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HET RECHT VAN GRONDRENTE. IS ER NOG LEVEN VOOR DE DOOD? 
mr A.M.l. Broekhuijsen-Molenaar 
1. Inleiding 
Het recht van grondrente is een oud-vaderlands recht, dat in vroeger 
tijden zijn-maatschappelijk nut heeft bewezen, maar dat in het NBW zal 
verdwijnen. Grondrenten worden nauwelijks meer gevestigd. Toch komen 
zij nog in het gehele land voor, al neemt hun aantal sterk af ten 
gevolge van opheffing bij onteigening of ruilverkaveling, afkoop of 
verjaring. Hieronder zal worden ingegaan op de geschiedenis van de 
grondrente en op regeling in het BW. Tot slot zal aan de orde komen de 
vraag waarom de grondrente geen plaatsje meer krijgt in het NBW en of 
er toch nog een interessante toepassing kan worden gevonden. 
2. Geschiedenis 
Bij een rechtsfiguur die over niet al te lange tijd tot het verleden 
zal behoren, past een stukje geschiedenis1). De grondrenten vinden hun 
oorsprong in het middeleeuwse leenstelsel. De boer was als eigenaar 
van de grond "cijnsplichtig" aan zijn heer, dat wil zeggen dat hij een 
deel van de opbrengst van zijn grond aan de heer moest afstaan, die op 
deze wijze een genctsrecht op de grond had. Het recht van grondrente 
verschilt met het daarmee verwante recht van tienden doordat de 
prestatie bij grondrente een vast karakter draagt, terwijl de 
prestatie in geval van tienden afhankelijk is van de opbrengst van de 
grond. Het tiendrecht, dat in het BW in één titel met het grondrente-
recht werd behandeld, is afgeschaft bij de wet van 16 juli 19072). 
1) Zie uitgebreid: F.C.J. Ketelaar, Oude zakelijke rechten, vroeger, 
nu en in de toekomst, diss, Leiden, 1978, p. 198 e.v. 




Later heeft de grondrente zich ontwikkeld tot een middel tot 
kredietverschaffing. De eigenaar van een onroerende zaak, die behoefte 
heeft aan geld, kan het recht van grondrente verkrijgen tegen betaling 
van een hoeveelheid krediet. De geldschieter krijgt recht op betaling 
van de grondrente en heeft tot zekerheid daarvan de grond, waarop hij 
zich kan verhalen als de debiteur met betaling in gebreke blijft
3). 
Ook is het mogelijk dat de eigenaar van de grond zich het grondrente-
recht voorbehoudt bij overdracht van de grond, als de koper niet 
genoeg geld heeft om de koopprijs te betalen. 
Na 1838 zijn slechts zelden grondrenten gevestigd. In het NBW was 
het recht van grondrente aanvankelijk gehandhaafd in titel 5.9
4). In 
de M.v.A. 5) is de titel geschrapt omdat er voor handhaving onvoldoende 
redenen bestaan: naast het hypotheekrecht komt aan het recht van 
grondrente nauwelijks enige praktische betekenis toe
6). Voor de 
(Vervolg Voetnoot) 
Burgerlijk recht, 7e deel, 1882, p. 94 e.v.; N.K.F. Land, 
Verklaring van het Burgerlijk Wetboek, 2e deel, 2e herz. druk
 
1901, p. 340, 347 e.v.; Asser-Beekhuis !I, Zakenrecht 1983, p. 
285; HR 25 april 1969, NJ 1970, 3. Zie voor de met grondrenten en
 
tiendrechten vergelijkbare "Ren tenschuld" en "Reallast" in
 
Duitsland: F. Baur, Lehrbuch des Sachenrechts, 12e druk, 1983,
 
resp. par. 47 en par. 35; E. Wolf, Lehrbuch des Sachenrechts, 2e 
druk, 1979, p. 444 e.v., p. 529 e.v. 
3) De ontwikkeling van de grondrente in verband met deze mogelijk
heid 
werd in de hand gewerkt door het kerkelijk woekerverbod: het was
 
verboden geld tegen rente te verschaffen. Aan dit verbod kon door
 
de vestiging van een grondrente worden ontkomen doordat zij niet
 
als geldlening gold: de renteheffer kon wel aanspraak maken op een
 
periodieke prestatie, maarniet op het terugvorderen van de
 
hoofdsom. Zie H.F.A. VBllmar, Nederlands Burgerlijk recht, 2e
 
deel, 2e druk, 1951, p. 265, 266; De Blécourt-Fischer, Kort begrip
 
van het oud-vaderlands Burgerlijk Recht, 6e druk, 1950, p. 200. 
4) Zie voor een commentaar: V.A.M. van der Burg, Het recht 
van 
grondrente in het Ontwerp-BW, NJB 1970, p. 574 e.v., die ook
 
constateert dat het instituut zijn beste tijd heeft gehad. 
5) Parlementaire Geschiedenis, Boek 5, p. 367 e.v. 
6) Zie ook J.Ph. Suijling, Inleiding tot het Burgerlijk Recht,
 Se 
stuk, Zakenrecht 1940, p. 578; L.J. Schiethart, WPNR 1947, nr. 
3997, 3998, probeert nog een lans te breken voor de grondrente en
 
geeft een aantal leemten in de wet aan, die opgevuld zouden moeten
 
worden om het instituut waardevol te doen zijn voor de landbouw. 
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bestaande grondrenten zal bij de invoering van het NBW een overgangs-
regeling worden gemaakt. 
3. Ontstaan 
Het recht van grondrente kan worden gevestigd door de overschrijving 
van de notariële akte van aankomst in de openbare registers (art. 784 
1 id 2). Deze akte kan een akte onder de levenden of een testament 
zijn. Het recht kan ook ontstaan door verjaring na 30 jaar. Dit wordt 
afgeleid uit art. 2000 BW en volgt uit een uitspraak van de Hoge Raad 
uit 19287). In dit arrest werd nadrukkelijk vastgesteld dat het recht 
alleen dan door verjaring kan ontstaan, wanneer de eigenaar van de 
grond in diens hoedanigheid de rente heeft betaald. Dus niet wanneer 
de betaling geschiedt door bijvoorbeeld een huurder, tenzij blijkt dat 
deze dat in opdracht van de eigenaar heeft gedaan. 
Een eenmaal bestaand recht van grondrente kan worden overgedragen 
of verhypothekeerd en is vatbaar voor beslag. 
4. Zakelijk recht 
Art. 784 BW definieert het begrip grondrente als "eene schuldpligtig-
heid, het zij in geld, het zij in voortbrengselen of vruchten, welke 
de eigenaar van een stuk onroerend goed daarop vestigt, of bij de 
vervreemding of vermaking van hetzelve te zijnen voordeele, of ten 
voordeele van eenen derde, voorbehoudt." 
~ Is het recht van grondrente een zakelijk recht? Het eerste 
opvallende kenmerk van de grondrente bestaat immers uit de verplich-
ting van de eigenaar tot het betalen van een rente en dat klinkt alsof 
we hier te maken zouden hebben met een (kw a 1 i tat i eve) verbintenis. 
Echter: de wijze van ontstaan (art. 784 lid 2), het droit de suite dat 
aan het grondrenterecht verbonden is en de vaststelling van de 
rangorde die ge 1 ijk is a 1 s bij ieder ander zake 1 ijk recht, doen de 
7) HR 2 maart 1928, NJ 1928, 884. 
- 116 -
vraag bevestigend beantwoorden8). De wetgever heeft dus het grondren-
terecht met recht in boek 3 BW kunnen plaatsen: het recht van 
grondrente is een zakelijk verhaalsrecht. Het recht is onafhankelijk 
van het bestaan van een vorderingsrecht. Als de eigenaar van de 
onroerende zaak een vervallen termijn van grondrente niet vri jwi 11 i g 
betaalt, kan de rentegerechtigde de eigendom uitwinnen. Hij heeft 
echter jegens de ei genaar géén persoon 1 ijk verhaa 1 srecht ( zoa 1 s de 
hypotheekhouder dat we 1 heeft jegens de hypotheekgever), omdat de 
eigenaar niet obligatoir is gehouden de verschijnende termijnen te 
voldoen. De "schuldpligtigheid" beperkt zich tot het verbonden goed; 
verhaal op het gehele vermogen van de eigenaar is niet mogelijk (art. 
786). De voormalige eigenaar is dus ook niet langer gebonden als hij 
het betrokken goed heeft overgedragen. De verplichting tot het betalen 
van de grondrente gaat op dat moment over op de nieuwe eigenaar
9). Het 
goed kan dan ook voor achterstallige renten onder de nieuwe eigenaar 
8) De afbakening tussen zakelijke en persoonlijke rechten moet worden 
gevonden m.b.v. het zgn. "normaal type", omdat het niet mogelijk 
is om één kenmerk te noemen dat beslissend is voor het onderscheid 
met een persoonlijk recht. E.M. Meijers, Algemene leer van het 
Burgerlijk recht, Deel I, De algemene begrippen van het Burgerlijk 
recht, 2e druk, 1958, p. 29 e.v. Het grondrenterecht wordt ook als 
een zakelijk recht beschouwd door Land, a.w. p. 341 e.v.; 
Asser-Beekhuis II, Zakenrecht 1983, p. 286; Suijling a.w. p. 574, 
575; Diephuis a.w. p. 98, 99. Anders: C.W. Opzoomer, Het 
Burgerlijk Wetboek, 3e deel, 1e stuk, 1911, p. 905 e.v.: het gaat 
hier om een persoonlijke verbintenis die met de zakelijke rechten 
een zekere analogie heeft; VBllmar, a.w. p. 270 komt tot de 
conclusie dat het recht van grondrente een soort tussenfiguur is, 
d.w.z. een recht dat, hoewel niet in volledige zin een zakelijk 
recht, toch een sterk zakelijk karakter heeft. Zie voorts over dit 
tweeslachtig karakter: Pitlo-Brahn, Zakenrecht, 1980, p. 346. 
9) J.C. voorduin, Geschiedenis en beginselen der Nederlandsche 
wetboeken, enz., 3e deel, 1838, p. 539; J.J.F. Noordziek, 
Geschiedenis der beraadslagingen gevoerd in de Tweede Kamer der 
Staten Generaal over het ontwerp van Burgerlijk wetboek, 
Zittingjaar 1823-1824, p. 431. Suijling, a.w. p. 575. Overigens is 
het volgens Suijling wel mogelijk dat de eigenaar uitdrukkelijk 
een verbintenis kan aangaan om de rentetermijnen als een 
persoonlijke schuld te voldoen. Ik neem aan dat deze obligatoire 
verplichting kan worden vastgelegd in de titel. 
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worden geëxecuteerd, terwijl de vervreemder daarvoor niet aansprake-
lijk is. Wel moeten we hier bedenken dat de verjaringstermijn van de 
verschenen, niet voldane renten, voltooid is na 5 jaar (art. 797 lid 
2). 
Heeft de nieuwe ei genaar a 1 s de grond wordt uitgewonnen voor 
achtersta 11 i ge termijnen een vordering op de oude eigenaar? Het kan 
zijn dat de nog niet betaalde termijnen niet in de koopprijs zijn 
verdisconteerd. Het recht van grondrente biedt geen rechtsgrond voor 
deze vordering. Onder de oude eigenaar konden de achterstallige renten 
slechts worden verhaald op de grond; nu zou hij door de nieuwe 
eigenaar kunnen worden aangesproken in zijn gehele vermogen. Dat valt 
niet met elkaar te rijmen. Brahn stelt voor om in zo 1 n geval aanslui-
ting te zoeken bij de vrijwaringsplicht wegens uitwinning of bij 
ongerechtvaardigde verrijking10 ). 
Art. 785 BW bepaalt dat wanbetaling van de verschuldigde rente aan 
een vorige eigenaar, die zich het recht op grondrente had voorbehou-
den, hem geen recht geeft het goed terug te vorderen11 >. Art. 1302 BW 
kan in zo•n geval niet worden toegepast omdat de verkrijger van het 
goed niet is tekortgeschoten in de obligatoire verplichtingen die hij 
jegens de vervreemder had. Sterker nog, hij heeft ju i st aan zijn 
verplichtingen voldaan door de vestiging van het recht van grondrente. 
Zoals hierboven reeds is uiteengezet vormt de betaling van de rente 
een verplichting van de eigenaar van het goed in die kwaliteit en niet 
in zijn kwaliteit van koper12 ). 
Het grondrecht is het spiegelbeeld van het erpachtrecht: bij 
erfpacht geeft de eigenaar het genot van een onroerend goed uit handen 
tegen betaling; bij grondrente behoudt de eigenaar het genot en neemt 
een verplichting tot betaling op zich. 
10) Pitlo-Brahn, Zakenrecht, 1980, p. 350. Uit de kooptitel kan een 
vrijwaringsplicht blijken. 
11) Zie voor de achterliggende gedachte van art" 785: Noordziek, a.w. 
p. 431; Voorduin, a.w. p. 539. De regering vond dat het 
ongeoorloofd zou zijn als de vorige eigenaar het recht zou hebben 
tot terugneming van een soms zeer kostbaar goed, bij gebreke van 
betaling van een niet ge~venredigde rente. 
12) Asser-Beekhuis II, Zakenrecht 1983, p. 289. 
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5. Executie 
Wanbetaling van de verschuldigde grondrente kan leiden tot uitwinning 
in de vorm van executoriale verkoop van het belaste goed, in wiens 
handen dit zich ook bevindt. Hoe dit verhaal moet plaatsvinden is in 
de wet niet geregeld. De renteheffer zal een executoriale titel moeten 
verkrijgen. Een recht van parate executie, zoals bij het hypotheek-
recht, heeft hij niet. Waarschijnlijk zal de grosse van de notariële 
akte van vestiging als executoriale titel kunnen gelden
13 ). Als de 
rentegerechtigde een rechterlijk vonnis nodig heeft, zal kunnen worden 
volstaan met het vragen van een verklaring dat de vervallen grondrente 
op het goed kan worden verhaald. Vervolgens kan er worden geëxecuteerd 
volgens de bepalingen van Boek 2 Rechtsvordering. 
De renteheffer heeft voorrang boven hypotheken die later dan het 
grondrenterecht op het goed zijn gevestigd. Het recht gaat na executie 
niet teniet en blijft rusten op het goed. Desnoods kan er later weer 
worden geëxecuteerd als opnieuw niet wordt betaald. Dit is een 
be 1 angr ijk versch i 1 met hypotheekrecht. De hypotheekhouder kan maar 
een ma a 1 executeren, waarna het betrokken goed kan worden gezuiverd. 
Dit verschil kan worden verklaard doordat het hypotheekrecht een 
zekerheidsrecht is dat naar zijn aard slechts eenmaal valt uit te 
oefenen, terwijl de grondrente weliswaar de functie van zekerheids-
recht heeft gekregen, maar door de wetgever wordt beschouwd a 1 s een 
genotsrecht. En een genotsrecht wordt aanhoudend uitgeoefend. Executie 
leidt dus niet tot ontlasting van het perceel, er vindt geen zuivering 
plaats omdat de aard van het recht zich hiertegen verzet
14 ). 
Het recht van grondrente is, ge 1 ijk het hypotheekrecht, ondee 1-
baar. De grond die met grondrente is belast, kan in zijn geheel worden 
uitgewonnen voor iedere gulden van de schuld en de gehele schuld kan 
worden verhaald op ieder deel van het verbonden goed. In geval van 
13) Beekhuis betwijfelt dit omdat de akte van vest
iging geen 
obligatoire vordering inhoudt, maar slechts een zakelijk 
verband 
aangeeft. Asser-Beekhuis II, Zakenrecht 1983, p. 288. 
14) Pitlo-Brahn, Zakenrecht 1980, p. 350; zie ook Suijlin
g, a.w. p. 
578. 
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verdeling van het goed (bijvoorbeeld door overdracht) is de eigenaar 
van ieder deel voor de gehele rente aansprakelijk (art. 786 lid 1). 
6. Tenietgaan 
Het recht van grondrente eindigt volgens art. 801 BW door vermenging, 
onderlinge afspraak, verjaring (non usus), 15 ) afkoop en door het 
teniet gaan van de grond (denk bijvoorbeeld aan overstromingen; als de 
grond wordt drooggelegd, herleeft de grondrente, zie art. 801 lid 2). 
Naast art. 801 kunnen nog worden genoemd het verloop van de termijn 
waarvoor de grondrente is gevestigd, het intreden van een ontbindende 
voorwaarde in de zakelijke overeenkomst, afstand door de rentegerech-
tigde en toepassing van de wetgeving op het gebied van onteigening en 
ruilverkaveling16). 
Het recht om de grondrenteschu 1 d af te kopen kan door part i jen 
niet worden uitgesloten, zelfs al zou dit zijn bedongen. Het gaat hier 
om een afkoopmogelijkheid tegen de wil van de gerechtigde. De wetgever 
heeft willen voorkomen dat de last te allen tijde op het goed zou 
blijven rusten als de renterechthebbende geen toestemming voor 
opheffing zou willen geven. Bovendien kan de grond overbelast raken. 
Het afkooprecht kan wel gedurende de eerste 30 jaar worden uitgesloten 
en voorts is het geoorloofd om de voorwaarden van de afkoop te bepalen 
(art. 798). Volgens Brahn kan de rechter deze voorwaarden matigen als 
ze zo bezwarend zouden zijn dat de grondrente eigenlijk onafkoopbaar 
zou worden17 ). 
, De wet geeft voorschriften van regelend recht over de bepaling van 
de hoogte van de afkoopprijs (art. 799). Bij een grondrente in natura 
wordt de afkoopsom bepaald door een twintigvoud van de jaarlijkse 
opbrengst. De waarde wordt berekend volgens een gemiddelde van de 
landelijke marktprijzen van de afgelopen 10 jaar of bij gebreke van 
15) Wel te onderscheiden van de verjaring van de afzonderlijke 
termijnen. 
16) Zie art. 46 Onteigeningswet, art. 28 Ruilverkavelingswet. 
17) Pitlo-Brahn, Zakenrecht 1980, p. 349. Vgl. ook art. 6.5.3.12 en 
6.5.3.12a NBW. 
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gegevens hierover, bepaald door een deskundige (zie 1 id 3 van art. 
799). 
7. Waarom moet de grondrente verdwijnen? Nieuwe wiin in oude kruiken? 
Hierboven is a 1 de verge 1 ijking met het hypotheekrecht aan de orde 
geweest. In de M.v.A. bij titel 5.9. valt deze vergelijking ten 
negatieve uit voor het grondrenterecht: geen zuivering, geen schuld 
waarvoor het gehele vermogen van de eiegenaar kan worden uitgewonnen, 
geen eenvoudige executiemogelijkheid. Bovendien kan een hoge grondren-
te het goed onverkoopbaar maken18). Economisch wordt bij beide rechten 
hetzelfde doel gediend en het is dan ook begrijpelijk dat het 
hypotheekrecht het grondrenterecht als zekerheidsrecht heeft verdron-
gen. Wellicht had het grondrenterecht kunnen uitgroeien tot een ideale 
vorm van bodemkrediet als een aantal gaten in de wet waren opge-
vuld19). Maar zelfs dan. Onbekend maakt onbemind en het notariaat, 
"conservatief als het uit zijn aard hoort te zijn" 20 ) heeft het 
instituut niet erg gepropageerd. Ik zal geen pogingen ondernemen om te 
onderzoeken hoe nuttig het grondrenterecht a 1 s zekerhei dsrecht zou 
kunnen zijn, omdat dat niets uithaalt. Ik vraag me wel iets anders af. 
Wordt in de 1 iteratuur niet vee 1 te vee 1 het accent gelegd op de 
grondrente als mi dde 1 tot kredietverschaffing, a 1 s zekerhei dsrecht. 
Moeten we niet eens nadenken over de veel oudere functie die het recht 
vervulde, namelijk als een genotsrecht?21 ) 
Er wordt gehinkt op twee gedachten: de wetgever heeft het recht 
wel als zodanig beschouwd (vandaar dat er niet kan worden gezuiverd, 
zie hierboven), maar de praktijk heeft zich alleen maar beziggehouden 
met het zekerheidskarakter van het recht en het als zodanig gewogen en 
te licht gevonden. De grondrenteregeling biedt echter naar mijn idee 
wel mogelijkheden voor een praktische toepassing van een genotsrecht, 
omdat de mogelijkheid wordt geboden om een kwalitatieve verplichting 
18) Parlementaire Geschiedenis Boek 5, p.368. 
19) Zie J.P. Schiethart, WPNR 1947, nr. 3997, 3998. 
20) Opmerking in Pitlo-Brahn, Zakenrecht 1980, p. 348. 
21) Zie De Blécourt-Fischer, a.w. p. 198. 
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met zake 1 i jke werking op te leggen aan de eigenaar van onroerend 
goed22 ). Een privaatrechtelijke "cijns", bij voorbeeld voor verleende 
diensten of voor verrichte werkzaamheden, is wellicht niet onaantrek-
kelijk. Dat geldt in de verhouding tussen particulieren, maar wellicht 
nog sterker in de verhouding tussen overheid en burger. 
Volgens Ketelaar23 ) werden vroeger vele retributies aan de 
overheid en recognities ter erkenning van overheidsgezag betaald in de 
vorm van een periodieke prestatie, te leveren door de gebruiker van de 
grond. Als voorbeelden noemt hij windpacht (voor de vergunning om de 
wind ten behoeve van een molen te gebruiken), klokrogge (voor de 
luider van de kerkklok), schaalkoren (voor het gebruiken van de waag). 
Voilà! Wat te denken in deze tijd van "slootgeld", voor het onderhou-
den van de waterhuishouding, 11 drainagegeld" voor het feit dat het land 
is ingepolderd en gedraineerd, "luchtgeld" of "milieupacht" voor het 
in de lucht mogen blazen van kwalijke afvaldampen of voor het 
anderszins lozen van schadelijke stoffen24). Ongetwijfeld bestaat al 
veel belastingwetgeving op deze terreinen, waaraan ik me als civilist 
niet waag. Maar het is geen onbekend verschijnsel dat de overheid 
gebruik maakt van privaatrechtelijke middelen met een publiekrechte-
lijk doel, ook als daartoe reeds publiekrechtelijke voorschriften 
22) Het gaat hier dus om een zakenrechtelijke verplichting om te doen 
(nl. te betalen). Dergelijke verplichtingen worden door de 
wetgever niet snel toegelaten. Bij erfdienstbaarheden en bij 
6.5.3.4-bedingen (NBW) gaat het om verplichtingen tot een dulden. 
Bedacht moet echter worden dat de afkoopbaarheid van de grondrente 
niet kan worden uitgesloten. Een permanente belasting van de grond 
kan zodoende worden voorkomen. 
23) F.C.J. Ketelaar, a.w. p. 199. Zie ook De Blécourt-fischer, a.w. p. 
198. 
24) Zie ook art. 
onderhoud van 
grond. 
25 van de Wegenwet, waar de verplichting tot 
de weg is geconstrueerd als een grondrente op de 
Uit deze regeling, die derogeert aan het NBW, blijkt dat de 
prestatie niet alleen in geld behoeft te worden voldaan, maar ook 
kan worden verricht door daadwerkelijk onderhoud. Zie 
Parlementaire Geschiedenis Boek 5, p. 369. 
- 122 -
bestaan25 ). De grondrente kan als zakelijk recht voordelen hebben, 
omdat er bij de vestiging afspraken over indexering van de rente 
kunnen worden opgenomen die dus zakelijke werking hebben. 
Wellicht is er nog leven voor de dood. Nieuwe wijn in oude 
kruiken, of oude wijn in nieuwe kruiken? 
25) Denk aan de uitgifte in erfpacht en de daarbij horende 
erfpachtvoorwaarden. Niet iedere gemeente geeft grond in erfpacht 
uit. Voor gemeenten die de eigendom van de grond overdragen, kan 
het voorbehouden van een grondrenterecht in de door mij 
voorgestelde zin aanlokkelijk zijn. 
